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1.-Introducción al proyecto 
  
El presente estudio se enfoca en el análisis y el proceso de adecuación del edificio situado en Calle 
Samaniego 9 para albergar un hostal de 24 habitaciones y un restaurante en planta baja. Para ello se 
tendrán en cuenta los antecedentes históricos tanto del edificio como de la calle en la que se emplaza, así 
como las particularidades urbanísticas y arquitectónicas que contiene.  
 La razón de haber seleccionado este edificio es la de aprovechar la información de la que pude 
disponer en su día, plasmada en unos planos que, aunque básicos, me sirvieron de gran ayuda tanto para 
su reconstrucción virtual como para conocer la distribución de sus espacios interiores. Porque de ello trata 
este taller, de proponer un nuevo uso en edificios con fuerte valor histórico, que ayude a su conservación 
y a que sea de conocimiento público. Hace 10 años el edificio estaba en estado ruinoso, y actualmente, 
aunque ha recibido una importante rehabilitación, su estado de abandono reclama recibir un nuevo uso. 
 La fase inicial de este proyecto consistirá en una breve introducción al contexto histórico en todos 
sus niveles (ciudad, barrio, calle), haciendo hincapié en las alteraciones que ha sufrido el entramado 
urbano a lo largo de los siglos, así como en las riquezas arqueológicas que contiene el mismo. Continuará 
con la descripción del estado original del edificio, tal y como era al terminar su construcción en el año 
1870, y además se aportarán datos de interés acerca de la sociedad de la época. Las siguientes dos fases 
se apoyan en su mayoría en el detalle constructivo, tratando de mostrar gráficamente el estado actual y el 
proyectado, para una total comprensión arquitectónica del edificio y del uso propuesto. 
 Para todo ello cuento con una herramienta muy completa, el software BIM (siglas en inglés para 
“Modelado de Información para la Edificación”), con el que podemos construir en su totalidad un edificio 
virtual mediante los elementos reales de la construcción: muros, forjados, carpinterías, tejados… Además, 
en el archivo del proyecto podemos contener toda la información necesaria para un proyecto de 
ejecución, como puede ser las mediciones, presupuestos y listado de materiales. 
 



























Debido a la ubicación del edificio, éste se ve afectado por diversos planes de protección. Además 
del PEPRI Seu - Xerea, en esa zona de la Ciutat Vella existen edificios protegidos, y dicha protección se 
extiende a edificios colindantes. Veamos cuáles de estos planes afectan a Samaniego 9. 
 











Como vemos, hasta tres planes distintos de protección afectan a Samaniego 9. Y uno más que se 
unirá en breve, presentado este mismo año como Plan Especial de Protección de los Entornos de Bienes 




2.-Antecedentes históricos: La ciudad de Valencia. Orígenes. 
Gracias a los hallazgos arqueológicos del Centro L’Almoina podemos acercarnos a lo que fue el 
nacimiento de nuestra ciudad. A escasos 100 metros de Samaniego 9 se encuentran los restos de lo que 
fue la antigua Valencia romana, fundada en el año 138 a.C. en plena época republicana por Junio Bruto 
con soldados itálicos licenciados de las guerras lusitanas sobre una isla fluvial situada sobre el rio Turia. Es 
citada por el historiador latino Tito Livio, que hacia mención a que Valentia era un "oppidum" (ciudad 
fortificada). La ciudad era atravesada por la vía Heraclea. En el año 75 a.C. Pompeyo vence en su asedio a 
la ciudad y ésta es totalmente destruida. La segunda fundación de Valentia se produciría alrededor de los 
años 20-15 a.C. lo que daría resultado a la época imperial de la ciudad. Los restos arqueológicos 
encontrados se remontan precisamente a este periodo histórico de la ciudad.  
En L'Almoina podemos ver las dos calles principales, el decumano máximo (este-oeste) actual calle 
Caballeros y el cardo máximo o Via Augusta (norte-sur) actual calle Salvador. 
 
 Del periodo visigótico quedan menos restos que de época romána. Los hallazgos encontrados 
hacen referencia prácticamente a edificios religiosos y más concretamente a la Cripta de San Vicente 
Mártir, situada en las cercanias pero fuera del contexto museistico al que nos referimos.  
En el siglo VI, sobre el 527, el obispo de Valentia Justiniano, emprendió un importante programa 
urbanístico, parte del cual podemos contemplar en L'Almoina. Construyó la catedral visigoda y el 
baptisterio, también un mausoleo cruciforme en memoria de San Vicente Mártir y que podemos visitar en 
la llamada Cripta de San Vicente, muy cerca de L'Almoina. Así en estas excavaciones encontramos el 
ábside de la Catedral visigoda y algunas tumbas funerarias asociadas a ella. Se supone que el resto de la 
Catedral visigoda deben encontrarse bajo la actual Catedral.  
 
 Conquistada por los musulmanes en el siglo VIII, Balansiya llegó a ser en el siglo XI una gran ciudad. 
Sobre este mismo espacio se edificaron parte de las dependencias del alcázar, sede del gobierno. Se 
pueden  visitar los restos de una alberca y un patio pertenecientes a uno de los monumentales palacios 
que alojaba el alcázar.  
 
 En 1238 Jaime I conquistó la ciudad repartiendo las casas entre los nuevos pobladores. En este 
mismo espacio, a principios del siglo XIV, se construyó el edificio de la Almoina por iniciativa del obispo 
Ramón Despont. Para entonces los restos de época romána y visigoda ya estaban olvidados y enterrados 

























 Bajo el reinado de Amadeo de Saboya, se vivía una época tranquila que en breve daría paso a 
tiempos revueltos. La guerra Franco-Prusiana estaba en marcha, y pronto España conocería la 
proclamación de la Iª República. 
 Mientras tanto, el mundo de las artes veía nacer una nueva etapa, la del Realismo, representada 
por autores universales como Benito Pérez Galdós y Leopoldo Alas Clarín. 
 1870 fue también el año en que un francés afincado en Madrid y aficionado a la fotografía, Jean 
Laurent, pasó por Valencia en su viaje por toda la península e inmortalizó la ciudad en multitud de fotos: 
 
Grabado de la ciudad de Valencia, datado en 1870 
La Plaza de Toros vista desde el Barrio de Ruzafa 
 
Plaza de Santo Domingo, ahora conocida como Plaza de Tetuán 
 
  
De su reportaje fotográfico dedicado a la ciudad de Valencia podemos rescatar una imagen del antiguo 
palacio que estaba situado entre la Catedral y la anteriormente citada Plaça de L’Almoina. Una imagen más 





Laurent fue pionero en el uso de aparatos de estereoscopía, con los que conseguía tomar 
fotografías que reproducían un efecto de relieve. 
El método consistía en utilizar dos cámaras fotográficas enfocando al mismo objeto, y 
separadas entre sí una distancia determinada por lo alejado que estaba el objeto. Al visualizar 
ambas fotos a la vez, pero dejando que cada ojo viera una sola de las fotos, se conseguía un efecto 
similar al de las imágenes tridimensionales. 
 
  
La Calle Samaniego 
 
 Toma el nombre de Félix María Samaniego (La Guardia, Álava, 1745-
1801), un famoso fabulista ilustrado. Procedía de familia noble y formó 
parte de la Sociedad Vascongada de Amigos del País, además de que 
presidió el Seminario de Nobles de Vergara. Fue autor, entre otras, de las 
"Fábulas Morales " y "Jardín de Venus". El rótulo a la calle en su memoria 
fue asignado en agosto de 1877 en la renovación de nombres realizada 
entonces por el municipio a propuesta del cronista de la ciudad, Vicente 
Boix. 
 El nombre original de esta calle fue el de Mossén Torrelles, al que le 
siguió los de Catalans de Valeriola y Catalans Descals (catalanización del 
apellido Scala, de origen italiano). Es por ello por lo que a esta calle recae el Palacio dels Scala, hoy en día 
llamado Palacio de la Diputación Provincial. Estos nombres pertenecen a familias de noble linaje, y con 
antepasados valencianos y catalanes. Los orígenes de estas familias se remontan al siglo XV, cuando 
construyeron el palacio de los Catalans de Valeriola, situado en la Plaza de Nules a escasos metros del 
edificio objeto de este estudio. 
 La calle de Samaniego, a dos pasos de la Catedral, de la Real Basílica de la Virgen de los 
Desamparados y muy cerca de la Universidad y del Colegio de Corpus Christi (El Patriarca) constituia un 
espacio urbano de la Valencia de otros tiempos, con casas y palacios que todavía confieren a esta zona de 
la ciudad cierto aspecto señorial. Su trazado es de los más antiguos de este distrito municipal denominado 
en la actualidad como Ciutat Vella, y se extiende desde la plaza de Crespíns, cruzando la calle de Navellos y 
la confluencia de la plaza de Nules con la calle del Conde de Almodóvar, hasta desembocar, después de un 
trazado en zigzag, en la calle de Serranos.  
 En el ángulo primero que forma la calle de samaniego en direccion a la de serranos y a mano 
derecha, en el número 16, existió el palacio de los marqueses de Ariza, que con el tiempo pasó a 
pertenecer a los León, de cuyo linaje obtuvo la propiedad el historiador valenciano D. José Martínez Aloy, 
autor del tomo correspondiente a “Valencia”, la obra de consulta “Geografía del Reino de Valencia”. Como 
curiosidad, un joven Pío Baroja habitó el piso segundo de la casa número 6 de la calle samaniego esquina 
a la de Navellos, cuando era estudiante de Medicina en la Facultad de Valencia. 
 Una placa de mármol con busto en relieve estaba dedicada por el Centro de Cultura Valenciana al 
que fue su director y decano, D. José Martínez Aloy, “valenciano eximio que nacio, vivio y murio en esta 
casa. 1855-1924”. Éste edificio que ya ha desaparecido fue sede de la primera residencia de estudiantes 
del Opus Dei en nuestra ciudad. Tiempo después le precedió un pequeño entresuelo en el número 9 de 
esta misma calle Samaniego, donde se estableció el primer Centro de la Obra fuera de Madrid. 
 
En la siguiente imagen cartográfica vemos el entramado de la calle Samaniego y alrededores tal y 












Realizado en 1874, este dibujo representa la orilla norte de la ciudad, y en él se marca el 
emplazamiento aproximado del edificio de Samaniego 9: 
  
En 1929, ya con una organización urbana muy similar a la actual, el Instituto Geográfico y Catastral 






























































 Ampliando el cuadrante 45-II vemos gran parte de la Ciutat Vella, y podemos apreciar todos los 
edificios de interés histórico y cultural que pertenecen al entorno de Samaniego 9. 
 
  
Samaniego Nº9, el Palacio Valenciano 
En 1870 finalizaron las obras de construcción del edificio encargado por Don Francisco Bañuelos al 
maestro de obras natural de Alcira Salvador Galiana. La escasa información obtenida acerca de este 
maestro de obras lo sitúa en Enguera, donde dirigió las obras de ampliación del Cementerio de esa 
localidad en 1889. Hasta 1935, el edificio no sufrió intervención de envergadura. La disposición de  alturas 
comprende una planta baja a dos niveles, a cota de acera las zonas de acceso al edificio, y con un desnivel 
de -60 centímetros las dedicadas a industria; entresuelo, Primera y segunda planta y ático para los 
desvanes. Muy similar a la distribución tradicional de los palacios valencianos. Tómese de ejemplo el 




En el año 1935 se iniciaron unas obras de rehabilitación que afectaban en su mayoría a elementos 
de fachada y tejado y los canalones de evacuación de aguas. En Archivo Histórico de Valencia tuve acceso 
a unos planos dibujados ese mismo año, en los que se incluyen una sección en alzado, y las distribuciones 
de planta baja, primer y segundo piso y el ático. Me pareció curioso que no incluyeran información del 
entresuelo, presumiblemente por no tratarse de una planta noble. Ese año era propietario del edificio Don 
Vicente Ferrán. Dichos planos podremos verlos en las siguientes páginas. 
 
Desde junio de 1939 hasta el 30 de julio de 1940 se desarrollaron en el entresuelo de este edificio 
las primeras actividades de formación para jóvenes del Opus Dei. Lo llamaron El Cubil por sus reducidas 
dimensiones: un minúsculo comedor, pasillo y dos habitaciones pequeñas. Era oscuro y húmedo, con luces 
a un pequeño patio interior y una sola ventana que daba a la calle Samaniego. El mobiliario procedía de 
los trasteros de las familias de los jóvenes miembros de la Obra. 
Fue aquí donde se almacenaron los 2.500 ejemplares de la primera edición de Camino, impresos 
en unos talleres en la Calle Salvador Abril .Se destinó￳ una de las dos pequeñas estancias a sala de 
estudio, sala de estar y lugar para hacer la oración por las tardes. La otra habitación se habilitó como 
depósito de los libros recién salidos de la imprenta. Setenta años después, se han publicado de Camino 
cerca de 4.500.000 4.500.000 ejemplares en 43 idiomas. En 1965 comentaba Escrivá de Balaguer: Cuando 
lo escribí, ni se me pasó por la cabeza que fuera a difundirse tanto. Pensaba que tendría un alcance 
limitado, poco más del allá del ámbito de nuestra familia. Pero el Señor, ha querido servirse de ese librito 
como instrumento para remover a las almas. Esta difusión comenzó en Valencia, en el vetusto entresuelo 






























A finales del siglo pasado, en el semisótano de este edificio se encontraba el Mesón Las Cuevas, 
donde servían platos tradicionales de la cocina valenciana. Ocupaba la práctica totalidad de la planta que 
se encontraba por debajo de la cota de la acera. Actualmente, y por razones que más adelante detallaré, 
el Restaurante las Cuevas está situado en el nº2 de la Plaza Cisneros. 
  








 El 8 de marzo de 2006 el inmueble fue declarado en situación de ruina legal. Un año después, el 
arquitecto Juan Pablo Mas Millet plantea una rehabilitación completa del edificio. La intervención más 
importante de las que propuso fue la de derribar el forjado que separaba la planta baja del entresuelo, y 
volverlo a construir disminuyendo su espesor considerablemente. Con ello se buscaba aumentar la 





Finalmente el Servicio de Gestión del Centro Histórico dio el visto bueno a las obras, remarcando que 











A continuación, un desglose de los desperfectos y las actuaciones realizadas: 
 
 Estructura: Se ha producido un asentamiento generalizado y uniforme en la toda la cimentación, 
visible por el número y tipo de grietas existentes en todo el edificio, lo que hace pensar en la acción 
continua de la humedad en la cimentación ya sea por rotura de canalizaciones subterráneas, la existencia 
de una de las antiguas acequias de regadío o por la estacionalidad del nivel freático. La caja de escalera 
presenta un asentamiento mayor cuya causa se podría explicar por el mismo motivo, la acción continua de 
la humedad, o bien por el insuficiente volumen inicial de cimentación en un elemento de gran carga. 
El asentamiento de la cimentación ha originado además la aparición de grietas y fisuras, sobre todo en los 
muros que conforman la caja de escalera que presenta un asiento diferencial mayor. En algunos tramos de 
los forjados de viguetas de madera se aprecian flechas excesivas, ocasionadas en gran medida por la 
sobrecarga de uso, antigüedad y por los asientos ya mencionados. En los forjados compuestos por 
viguetas metálicas donde se ha descubierto la cara inferior del forjado tras eliminar parte del cielo raso se 
observa un avanzado proceso de oxidación y descamación de las viguetas metálicas, especialmente en los 
últimos forjados. 
 Fachada: presencia de grietas verticales, manchas de humedad y suciedad generalizada. Se ha 
desprendido parte de la pintura y el enfoscado de la fábrica de ladrillo. Además, algunos de los balcones 
presentan roturas. 
 Cubiertas: Aleros y canalones en muy mal estado. Un gran número de tejas deben ser sustituidas 
por rotura, lo cual también ha producido humedades por filtración. 
 Interiores: la escasa impermeabilización del edificio es notoria en el interior, con numerosas 
manchas de humedad y carpinterías en estado avanzado de pudrición. Las tabiquerías presentan también 
numerosas grietas y fisuras, e incluso dinteles partidos. 
 
 De este modo, las obras iniciadas en 2007 consistieron en una intervención profunda en los 
elementos de estructura horizontal del edificio, con refuerzos mediante perfilería metálica incluídos, así 
como una sustitución prácticamente completa de las carpinterías. En lo que se refiere a los espacios, la 





























La cimentación consistía en una prolongación de los muros de carga, incluidos los de fachada, hasta el 
estrato resistente. Bajo la cota de acera podrían ver aumentado su espesor, pero muy ligeramente. 
 
 
Cimentación tras la rehabilitación: 
 
Todos los elementos de la cimentación han sufrido un recalce, además de que han sido unidos para que 















La tipología constructiva no era muy diferente a la empleada hoy en día, salvo por supuesto los materiales 
empleados. Las viguetas de madera con sección rectangular para asegurar la resistencia, y como bovedillas 





















Nuevo forjado de entresuelo. Tipología de forjado unidireccional formado por vigas, viguetas y bovedillas 












A continuación vamos a detallar la el aspecto exterior y la distribución interna actual del edificio, 
que alberga 27 apartamentos en su mayoría diáfanos, y equipados con cocina básica y baño (lavabo + 













































A fecha de septiembre de 2014, el edificio se encuentra en completo estado de abandono y con el 
acceso restringido, debido a un litigio producido tras las obras de rehabilitación de 2007. La sustitución 
completa de las escaleras y del forjado de entresuelo condujo a la denuncia por parte del Ayuntamiento al 
arquitecto y empresa responsables de las obras. 
En esta hoja vemos las puertas de acceso al edificio por la calle Samaniego (imagen de la izquierda) 




Es tal el abandono que han desaparecido numerosas carpinterías exteriores, además de que la reja de 
acceso a la planta baja junto a la entrada por Samaniego se puede abrir con facilidad. 
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Secciones 01 y 02
Cajas de escalera y ascensor
Escala 1/100
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4.-Propuesta de uso: Hostal Valeriola ** 
 
A continuación, detallaré el que ha sido el objeto de este proyecto, adecuar el edificio para 
albergar un hostal de dos estrellas y 24 habitaciones, con servicio de restaurante. 
 
 
















































Programa de necesidades 
Veamos que dice el PEPRI Seu-Xerea en su listado de ámbitos y usos, en el Título quinto, capítulo primero, 
sección primera: 
 
Así pues la propuesta de este proyecto se ha realizado adecuándose a las circunstancias 
urbanísticas expuestas, y tomando siempre como guía la Ordenación de Establecimientos Hoteleros de la 
Comunidad Valenciana, en cuyo Anexo II se detallan los requisitos mínimos para un establecimiento 













Así pues, esta propuesta queda justificada al realizar un análisis de los servicios hoteleros presentes 
en el casco antiguo. Tomando la Ciutat Vella como la zona delimitada por el antiguo cauce del Río Turia y 














Justo en el centro de la zona norte está emplazado el edificio, y la oferta hotelera próxima se limita 

























Hoteles Ad Hoc Monumental C/ Boix, 4 
 Caro C/ Almirante, 14 
 Astoria Palace Plaza Rodrigo Botet, 5 
 Husa Reina Victoria C/ de las Barcas, 4 
 Vincci Lys C/ Martinez Cubells, 5 
 Petit Palace bristol C/ Abadía San Martín, 3 
 Vincci Palace Hotel C/ de la Paz, 42 
 Catalonia Excelsior C/ Barcelonina, 5 
 SH Singular hotels C/ de la Paz, 28 
 Meliá Plaza C/ Plaza del Ayuntamiento s/n 
 Casual Valencia C/ Convento San Francisco, 7 
Hostales Hostal Bisbal C/ Pie de la Cruz, 9 
 Center Valencia Youth C/ Samaniego 18 
Apartamentos Valenciaflats C/ Santo Tomás, 22 
 Lonja Sorolla C/ Belén, 1 
 Get Ready Valencia C/ Escuela del Temple, 3 
 Living Valencia Plaza Merced, 3 

















Justificación de diseño 
 
 Debido a la irregular forma del interior del edificio, probablemente la nueva distribución interna 
haya sido la tarea más costosa de este proyecto. Mi intención ha sido la de conseguir la relación ideal 
entre espacio/forma/equipamiento. 
 
o Espacio: superficies muy similares entre las distintas habitaciones. 
o Forma: siguiendo como línea base la formada por la fachada de la calle Conde de Almodóvar y la 
cara Este de la caja de escalera, todas las habitaciones presentan perpendicularidad a las mismas. 
El objetivo es la uniformidad entre las habitaciones. En el caso de las plantas entresuelo y 2ª se han 
practicado nichos como acceso a las habitaciones, regularizando mediante ángulos rectos el 
interior de las habitaciones. 
o Equipamiento: con la nueva distribución se consiguen hasta 9 baños adaptados, y 19 de las 
habitaciones cuentan con mobiliario extra (mesa baja y dos sillones). 
 
Con estos objetivos marcados, pasamos a la que sería la distribución interna del edificio, seguida de las 
distintas fases de obra y las disposiciones de la iluminación y redes de saneamiento.
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Estado tras la demolición
Planta Baja
Escala 1/100
Edificio Samaniego 9 (1870)
Calle Samaniego, 9  Valencia

















 13 x 0,19 = 2,41
1 2 3 4 5 6 7 8 9
10 11 12
N
0 1 2 3 4 5

































Estado tras la demolición
Entresuelo
Escala 1/100
Edificio Samaniego 9 (1870)
Calle Samaniego, 9  Valencia






























































Estado tras la demolición
Planta 1
Escala 1/100
Edificio Samaniego 9 (1870)
Calle Samaniego, 9  Valencia


















0 1 2 3 4 5
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Estado tras la demolición
Ático
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Fachada C/ Conde de Almodóvar
Escala 1/75
  
Cuadro de pavimentos 
 





















Cuadro de iluminación 
 




























Halógeno empotrado Ref. 044596 
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Vistas virtuales del edificio 
 
  
Imagen del restaurante con la barra en primer plano 
 
  






Antes de terminar con la memoria de este proyecto quisiera tomar en consideración dos asuntos 
diferentes. El primero se refiere a las herramientas BIM y su potencial. Decir que un software como 
Archicad es útil no hace justicia a sus posibilidades. Siempre me ha resultado complicado el uso de 
programas de diseño 2D en construcción, tanto por sus limitaciones como por la facilidad de la aparición 
de errores durante el proceso de diseño de un edificio. Porque para eso sirven programas como Autocad. 
Más allá del diseño no nos facilitan la preparación de un proyecto de construcción, y ahí es donde entra 
BIM. Con BIM obtenemos virtualmente un edificio completo en toda su magnitud y con todos sus 
elementos. Obtenemos también un listado de materiales, de mobiliario, de elementos de iluminación, 
ventilación… ¿Qué más conseguimos con estos listados? La parte fundamental de un proyecto 
constructivo, las mediciones y presupuestos. 
Engloba en un solo programa la práctica totalidad de la información necesaria para la memoria de 
un proyecto, y eso facilita enormemente su desarrollo. 
 
Por último, me gustaría incidir en lo que supone un proyecto de intervención de estas 
características. En un barrio como el de Ciutat Vella no sólo es deseable sino también necesario. Sin entrar 
en el campo de la rehabilitación de edificios históricos, en la cual trabajan otros compañeros con su 
respectivo tutor, la propuesta de un nuevo uso puede significar una revalorización sustancial de un 
edificio. O su rescate. ¿Cuántos edificios históricos se encontrarán en la misma situación que éste? En 
estado de abandono, o con plantas enteras cerradas y deterioradas. Siempre desde el respeto 
arquitectónico y con las normativas urbanísticas como referencia, el resultado es una revitalización, tanto 
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“La arquitectura mozárabe”, de José Hernández Arenas. 
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